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Resumen 
El presente proyecto tiene por objeto analizar cómo se puede llegar a llevar a cabo un 
sistema de información cuyo propósito es la modelización en las tasaciones 
inmobiliarias, aplicando en dicho sistema los diferentes métodos de valoración, de 
forma que a partir de la introducción de las principales variables que determinan el 
valor de un inmueble, el sistema sea capaz de determinar un valor de mercado 
probable.  
Para ello, a continuación se detallan las diferentes líneas de trabajo que componen el 
proyecto objeto de estudio: 
1º Identificación y análisis de las particularidades de los métodos de valoración 
Se han identificado los diferentes métodos de valoración de inmuebles, donde se 
identifica cómo funciona cada uno de los métodos y que finalidad tiene cada uno de 
ellos. Los métodos que se han considerado son los siguientes: 
 - Método de comparación 
 - Método del coste de reposición 
 - Método de capitalización de rendas 
 - Método del valor residual 
2º Bases de datos: 
Para poder llevar a cabo la modelización es necesario el uso de una base de datos, de 
forma, que se analizan los  diferentes tipos de bases de datos que pueden haber así 
como que datos son los necesarios y cómo es posible poderlos obtener, ya que de la 
fiabilidad de la información que tenga el modelo dependerá el resultado final (Valor de 
mercado propuesto). 
3º Benchmarking 
Se ha llevado a cabo un detallado estudio de los diferentes repositorios de información 
que existen en internet para poder alimentar la base de datos, valorando para cada 
uno de los casos por una parte el tipo de información disponible, con el objeto de 
poder identificar si esta me pueda servir o no para la aplicación del modelo, y una vez 
se determina si la información es adecuada o no determinar qué posibilidades existen 
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en la extracción de la información para poder llevar a cabo una adecuada explotación. 
4º Modelización por el método de comparación 
Por último se ha construido un sistema de información basado en el método de 
comparación, cuyo propósito ha sido testear si lo apartados anteriormente trabajados 
en un marco teórico, han dado su fruto final, realizando por tanto una modelización a 
partir de la cual con la introducción de determinados valores obtenemos un valor final. 
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1. Introducción 
Antes de introducirnos en el mundo de las valoraciones para realizar el presente 
proyecto, creemos imprescindible recordar o conocer los principios de la valoración 
inmobiliaria. Doce principios a los que debemos regirnos si tenemos intención de hacer 
una tasación inmobiliaria. 
1- Principio de prudencia: 
El principio de prudencia valorativa consiste en la aplicación de los menores valores 
obtenidos, en la correcta imputación de las depreciaciones y de las pérdidas de valor 
previstas y en la no valoración de previsibles plusvalías hasta que se materialicen. El 
nuevo plan general de contabilidad para 2008 lo suaviza un poco: “Se debería ser 
prudente en las estimaciones y valoraciones a realizar en condiciones de 
incertidumbre”. 
2- Principio de máxima utilidad: 
El valor de un bien inmueble se calcula en base al mejor uso de sus componentes, 
suelo y construcción, atendiendo a la edificabilidad y tipología posibles que comporten 
máxima utilidad, económica y social. 
La normativa para ciertas finalidades financieras lo denomina principio de mayor y 
mejor uso, traducción al español de la expresión inglesa “Highest and best use”. 
Se entiende como mayor y mejor uso el uso más probable, financieramente factible y 
adecuadamente justificado que se hace de un bien dentro de las posibilidades físicas y 
legales y que da como resultado el mayor valor del bien valorado. 
3- Principio de adición: 
El valor total de un bien inmueble es igual a la suma de los valores de los elementos de 
igual o distinta naturaleza que lo forman y su coste total es igual a la suma de todos los 
costes de los factores de producción necesarios para su construcción. 
También se denomina principio de valor residual, en razón a que uno de los elementos 
o factores del bien inmueble pueden obtenerse por residuo o diferencia entre el valor 
o coste total y la suma del resto de los elementos o factores. 
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4- Principio del mínimo error: 
La valoración debe hacerse con el mínimo error compatible con su coste y finalidad, 
empleándose el método más idóneo para conseguirlo. La valoración no es una ciencia 
exacta y está basada en procedimientos estadísticos cuya probabilidad de error debe 
evaluarse. El error admisible debe estar previamente determinado y en consonancia 
con el mismo estará el coste de la valoración: a menor error admisible, mayor coste de 
valoración. 
5- Principio de objetividad: 
Siempre que sea posible deben emplearse criterios objetivos de valoración, 
reduciendo las apreciaciones subjetivas del experto valorador al mínimo posible. 
6- Principio de equivalencia o equidad financiera: 
El valor actual (final) de un bien inmueble es igual a la suma algebraica de los valores 
actuales (finales) de los ingresos y pagos futuros, reales o potenciales, más el valor 
actual (final) del valor residual del inmueble al término de su vida útil económica. En el 
cumplimiento de este principio se basa la valoración por el método de capitalización. 
Normalmente en valoraciones inmobiliarias se trabaja con valores actuales de aquí que 
en la norma ECO 805 se denomine principio de actualización y algunas veces, 
impropiamente, principio de anticipación. 
7- Principio de equivalencia funcional: 
El valor de un bien inmueble es equivalente al de otros bienes inmuebles cuyas 
características físicas y constructivas cumplan las mismas funciones. 
Se denomina también principio de sustitución que es fundamental en el método de 
comparación a la hora de elegir la muestra de inmuebles comparables con el que se 
quiere valorar. Así lo hace la norma para ciertas finalidades financieras. 
8- Principio de variación: 
Se llama también principio de temporalidad. Es por ello que las valoraciones deben 
referirse a una determinada fecha y tienen plazo de caducidad legal, ya que el valor de 
un bien inmueble es variable en el tiempo. 
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9- Principio de coherencia: 
Una vez adoptados unos criterios para la valoración de un conjunto homogéneo de 
inmuebles deberán mantenerse a lo largo de la misma para todos los demás 
inmuebles. 
Este principio tiene especial importancia en el método de comparación temporal, 
cuando el mismo inmueble se valora en momentos distintos deben mantenerse los 
criterios de valoración en el tiempo. 
10- Principio de importancia relativa: 
Podrá permitirse la no aplicación estricta de algunos de los principios de la valoración 
inmobiliaria siempre y cuando la importancia relativa en términos cuantitativos de la 
variación que tal hecho produzca, sea escasamente significativa y, en consecuencia, no 
altere el resultado obtenido como imagen fiel del valor del bien inmueble valorado, en 
razón de su finalidad. 
Lo verdaderamente importante en la valoración es la recogida de información de los 
inmuebles comparables y de variables de mercado a utilizar. 
11- Principio de transparencia: 
Según el cual el informe de valoración de un inmueble deberá contener la información 
necesaria y suficiente para su fácil comprensión y detallar las hipótesis y 
documentación utilizadas. 
12- Principio de finalidad: 
Atendiendo a su finalidad pueden obtenerse diferentes valores de un mismo bien 
inmueble: Valor de mercado, Catastral, Urbanístico, Expiatorio, Comprobado, 
Registrado, Hipotecario, Legal, etc. Esta situación hace que éste principio contradiga a 
todos los principios anteriores, ya que aplicándose correctamente salen distintos 
valores para un bien inmueble según la finalidad de la valoración y el tipo de valor que 
busquemos. 
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2.  Métodos empleados en la tasación inmobiliaria 
Una vez tenemos claros los principios a seguir para poder realizar una tasación en 
condiciones pasamos a explicar los distintos tipos de tasación que se emplean 
actualmente en el mercado inmobiliario. Los principales métodos que usan 
actualmente los tasadores profesionales en el sector inmobiliario, y por lo tanto los 
que vamos a estudiar con detenimiento para poder recoger las mejores cosas de cada 
uno de ellos y poder elaborar nuestro sistema son: el método de comparación, el del 
coste de reposición, el de capitalización de rentas y por último el residual. 
2.1 Método de comparación 
En el método de comparación obtenemos el precio más probable para un bien 
inmueble comparando nuestro bien inmueble con un conjunto de precios reales de 
venta de inmuebles similares y de la misma zona al que tratamos. Es un método 
basado en el principio de la equivalencia funcional. 
Por lo tanto podemos observar que en el método de comparación no interviene 
nuestro criterio, por lo que el valor resultante no puede ser acusado de ser subjetivo, 
por eso se dice que es el método que proporciona los valores de mercado más 
probables (más cercanos a la realidad). El valor será más fiable como mayor sea el 
número de inmuebles de nuestra muestra y como mejor trabajada esté la muestra, 
para coger una muestra realmente buena tenemos que eliminar los inmuebles que, 
por diferentes causas, no sean representativos del mercado y que su precio se haya 
visto modificado por una diferencia específica respecto los demás inmuebles de la 
muestra. 
Una de las mayores ventajas de este sistema es su fácil introducción a la informática 
para crear una base de datos informatizada y hacer el método mucho más rápido y 
práctico.  
Para el cálculo con el método de comparación vamos a seguir las siguientes etapas: 
Etapa 1: Estudio de mercado de inmuebles comparables: estratificación de la muestra. 
Se estiman como comparables aquellos inmuebles cuyas características básicas sean 
similares. Es importante la elección de estas características para la determinación del 
valor. Con ello se consigue la estratificación adecuada de la muestra necesaria para la 
valoración. 
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Etapa 2: Elección de la muestra significativa mediante la eliminación y la 
homogeneización de la muestra resultante. 
Tenemos cuatro tipos de eliminación, elegiremos entre uno u otro según el tamaño de 
la muestra, en el caso de que la muestra sea muy grande se puede hacer una primera 
reducción por comparación rápida del inmueble con el inmueble objeto de la 
valoración y luego realizar la media de los inmuebles restantes. En cualquier caso 
siempre deberemos dejar un mínimo de inmuebles para que la muestra sea fiable. 
Los tipos de eliminación de inmuebles no comparables son: Eliminación individual, 
eliminación estadística de los valores extremos de la muestra, eliminación por 
desviación sobre la media de la muestra y eliminación por determinación del intervalo 
de aceptación. 
Una vez hemos eliminado los valores que no nos interesan pasamos a homogeneizar la 
muestra. La homogeneización debe corregir la variación en el precio de los 
comparables debido a aquellas características básicas que son diferentes con el 
elemento a valorar. Esto se realiza mediante un coeficiente de homogeneización por el 
cual multiplicamos el valor por metro cuadrado del inmueble y obtenemos el precio 
del inmueble actualizado (homogeneizado). 
Etapa 3: Cálculo del valor tipo medio y desviación típica de la muestra obtenida. 
Una vez tenemos la muestra definitiva pasamos a calcular la media aritmética (Vm) de 
los valores comparables (n) de la siguiente forma: 
    
            
 
 
Al cálculo de la media aritmética hay que añadirle el de la desviación típica para 
conocer la distribución de frecuencias y la fiabilidad de la muestra. La desviación típica 
se calcula de la siguiente forma: 
     
   
 
 
  
   
 
 
 
 
Etapa 4: Intervalo de aceptación. Valor mínimo y máximo para el nivel de confianza 
requerido. 
Para generar el intervalo de confianza con el que queremos efectuar nuestra 
comparación debemos decidir qué nivel de confianza queremos sobre nuestro 
resultado, siguiendo la siguiente tabla: 
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Nivel de confianza: % Intervalo de confianza 
68,26% 
           
 
  
 
70% 
           
 
  
 
75% 
           
 
  
 
80% 
           
 
  
 
85% 
           
 
  
 
90% 
           
 
  
 
95% 
           
 
  
 
95,4% 
           
 
  
 
99% 
           
 
  
 
Etapa 5: Aplicación de coeficientes correctores por características intrínsecas. 
Para la aplicación de coeficientes correctores tenemos tres formas de hacerlo: 
A) Método analítico por coeficiente corrector: Se aplica un coeficiente (mayor o menor 
a 1) por cada característica que aumenta o disminuye el valor. 
B) Método analítico por corrección de valor: En este caso se aumenta el valor total del 
inmueble, calculando el valor que tienen sus mejoras. 
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C) Método sintético de corrección del valor tipo: Una vez conocido el valor medio de la 
zona, se jerarquiza la vivienda a valorar teniendo en cuenta sus características 
intrínsecas, por encima o por debajo de la media, estimando esta diferencia de valor 
en un determinado porcentaje. 
Etapa 6: Determinación del valor de mercado más probable. 
Hasta esta etapa trabajamos con el valor de mercado en €/m2, por lo tanto es 
necesario multiplicar el valor unitario por el total de superficie del inmueble para 
obtener el valor de mercado del bien inmueble a valorar. 
Etapa 7: Conciliación con otros valores. 
Antes de dar por bueno el valor de mercado obtenido tenemos que hacer tres 
comprobaciones para asegurarnos de que el valor resultante es cercano al resultado 
que esperábamos obtener. 
En primer lugar vamos a comparar el valor de mercado obtenido con el obtenido 
mediante otros métodos. Luego compararemos el valor con los publicados por 
entidades públicas o privadas. Y por último vamos a compararlo con valores idénticos 
o muy parecidos del mismo edificio si se trata de inmuebles urbanos o del mismo 
pueblo o comarca si se trata de un inmueble rústico. 
Etapa 8: Dictamen final. 
Hechas las conciliaciones anteriores ya podemos elaborar el informe de valoración del 
bien inmueble. 
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2.2 Método del coste de reposición 
El método del coste de reposición nos hace obtener el coste de construcción del 
inmueble, es decir que no obtendremos el valor total del inmueble ya que no tiene en 
cuenta el valor del suelo. 
Este método consiste en calcular el equivalente al valor que costaría reconstruir o 
construir un edificio idéntico al que estamos valorando, con precios actuales de los 
factores de producción. Al resultado de este cálculo le tenemos que restar la 
depreciación por el estado actual del edificio. De aquí obtenemos el concepto de Coste 
de Reposición Neto (contando la depreciación) y el de Coste de Reposición Bruto (sin 
depreciación). 
El cálculo del coste actual cuando se trata de un edificio de reciente construcción no 
tiene demasiada dificultad. Por otro lado si se trata de una edificación antigua, con 
sistemas de construcción que ya no se usan en la actualidad puede convertirse en un 
cálculo bastante costoso y difícil de realizar. Lo mismo pasa con edificios singulares, 
históricos, culturales, etc. que añade dificultad a la valoración del edificio. Esta es la 
limitación más importante que nos encontramos en el método del coste de reposición. 
2.3 Método de capitalización de rentas 
Se denomina valor de capitalización (VC) de un inmueble, su valor en función de las 
rentas o rendimientos reales o potenciales que produce o puede producir. Se calcula 
por el método de capitalización de las rentas netas a un determinado interés o tipo de 
capitalización, también llamado tipo o tasa de descuento. 
Entonces el valor en renta (VC) obtenido por el método de capitalización, es también el 
valor de referencia que un comprador en potencia estaría dispuesto a pagar en el caso 
imaginario de un mercado transparente, fluido y amplio de inmuebles dedicados a 
alquiler. Es decir que es el valor de mercado de referencia para inversores 
institucionales como aseguradoras, sociedades de inversión inmobiliaria, grandes 
inmobiliarias, etc. 
Para la determinar el valor en renta por el método de capitalización requiere obtener 
los siguientes datos: 
- La renta neta anual “R” o el flujo anual de rentas “Ri” futuras o potenciales. 
- El tipo de capitalización de descuento o de actualización “i”. 
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- El número de años n de vida útil económica residual, de producción de las rentas. 
Este método es el único que tiene en cuenta la variable del tiempo para determinar el 
valor del inmueble. En los casos en los que se llegue a agotar la vida útil del inmueble 
habrá que calcular su valor residual y sumarlo al capital. 
El tipo de interés se determina en tanto por ciento anual y se denomina i y en la 
fórmula matemática se denomina en tanto por uno, es decir dividido entre cien. Al 
término de un año, una unidad monetaria produce un interés i y se tendrá por tanto 
(1+i). Esta nueva cantidad de dinero también producirá intereses en su segundo año, 
produciendo así (1+i)2, y así sucesivamente: (1+i)n. Como observamos el resultado final 
depende de la variable i del interés nominal y de la variable n del número de años, 
siendo el tiempo la variable más importante y que es una función exponencial. 
La limitación principal de este método de valoración es la inflación. Las fórmulas 
matemáticas operan correctamente con tipos de interés i reales y con rentas 
constantes, o lo que es lo mismo, con una inflación nula durante el periodo n. En la 
realidad esto no ocurre, siempre hay una inflación más alta o más baja, pero siempre 
existe y por lo tanto la fórmula queda distorsionada, como más grande sea la inflación 
más errónea será nuestra fórmula. Por lo tanto la mayor dificultad del método de 
capitalización está en calcular rentas a largo plazo. 
2.4 Método residual 
La fórmula general para toda valoración inmobiliaria consiste en cinco variables, de las 
cuales se conocen cuatro: VM = S + C + GP + BP. Al conocer cuatro de estas variables 
podemos obtener el quinto componente mediante la diferencia o residuo. Por esa 
razón se denomina método residual. 
Normalmente el elemento a averiguar será el suelo (para determinar el precio máximo 
que podemos pagar para obtener el beneficio deseado) por diferencia-residuo entre el 
valor de mercado y las otras tres variables, construcción, gastos de la promoción y 
beneficio del promotor. 
Podemos partir, también, de la fórmula VM = K (S+C) dónde K es un valor fijo 
determinado por el tipo de construcción, siendo el valor medio en viviendas 1’4 al que 
se le aplica un factor F1 según su localización. 
Tenemos dos tipos de método residual el estático, en el cuál no se tiene en cuenta la 
variable tiempo y el dinámico, aunque este último no se utiliza como método de 
valoración inmobiliaria sino que se utiliza para calcular el Valor Actual Neto (VAN) y el 
Modelización de las tasaciones inmobiliarias Página 15 
 
Cash Flow Analysis. Dentro del residual estático tenemos dos tipos que explicamos a 
continuación: 
Método residual sintético 
Es un método usado en la valoración catastral que parte de la fórmula general de 
valoración, pero sintetizando la constante del mercado K, los gastos del promotor GP y 
beneficio del promotor BP, en un porcentaje sobre el coste de reemplazamiento bruto 
CRB, suma del suelo y la construcción. 
La fórmula sintetizada determina que el valor de mercado es igual al coeficiente de 
mercado K multiplicado por el coste de reemplazamiento bruto CRB (Suelo más 
construcción). 
El coeficiente K depende de la tipología de edificación, de los costes de construcción, 
del valor del suelo, de los gastos de promoción y del beneficio del promotor. Para 
poder tener una referencia en el coeficiente de mercado K establecemos estos valores 
en edificios nuevos: 
V.P.O media o Calidad baja: 1’4 
Calidad media: 1’5/1’6 
Calidad alta: 1’6/1’7 
Lujo: 1’7/1’9 
Método residual analítico 
Este otro tipo de residual estático está basado en la fórmula de la valoración que 
hemos nombrado en primer lugar, en la que obtenemos el Valor del suelo S por 
diferencia o residuo entre el valor de mercado VM al que se le quita el beneficio del 
promotor BP y el total de costes y gastos de la promoción, ya sean costes de la 
construcción u otros gastos de la promoción y costes de transformación del suelo. 
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3. Objetivos a llevar a cabo 
3.1 Valores para el cálculo 
El sistema de valoraciones inmobiliarias que hemos diseñado permite calcular el valor 
de mercado de un bien inmueble mediante el sistema de comparación. Introduciendo 
las características intrínsecas del inmueble a valorar el sistema nos proporciona un 
valor orientativo de mercado. 
El valor obtenido del inmueble es a partir de comparar los inmuebles que tengan unas 
características intrínsecas parecidas a las de nuestro elemento a valorar y eliminar los 
inmuebles que se alejan más de la muestra. Esto último lo vemos gracias al gráfico de 
la recta de regresión. 
Los valores que hemos escogido para el cálculo son los datos de inmuebles que nos 
ofrece la web de ServiHabitat. 
3.2. Objetos a valorar 
Nos vamos a centrar en el análisis i tasaciones de los inmuebles en los cuales incluimos 
todo tipo de viviendas, pisos, casas unifamiliares, loft, casas rurales… En definitiva todo 
aquello que pueda servir como vivienda y seamos capaces de introducir los datos en el 
sistema de valoración. 
Los inmuebles escogidos para generar nuestra base de datos solo son inmuebles de 
segunda mano. La razón por la que solo hemos incluido este tipo de inmuebles porque 
las viviendas nuevas salen anunciadas por promociones, lo que quiere decir que nos 
informa de un rango de superficie y un rango de precios entre los cuales están todos 
los pisos y para nuestra base de datos no nos sirven esos datos ya que no son nada 
precisos. 
Hemos decidido no incluir aparcamientos, edificios comerciales o industriales, etc. Ya 
que el sistema para generar la base de datos sería el mismo pero cambiando los datos 
introducidos en la base para generar precios por comparación de los datos en 
cuestión. 
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3.3. Zonas a valorar 
El sistema está centrado en el área urbana de Barcelona y provincia de Barcelona. 
Hemos escogido esta zona por que ha sido más fácil encontrar una muestra de 
viviendas en esta zona, probablemente por proximidad geográfica es la zona más 
conocida y con la que podemos trabajar más cómodamente.  
Aún así el sistema no se limita a la muestra obtenida para este proyecto, el sistema 
diseñado podría usarse para cualquier muestra que le introdujésemos los datos. Por lo 
tanto el sistema es válido para cualquier zona del mundo, en el caso de este proyecto 
lo acotamos a la provincia de Barcelona por proximidad geográfica y por comodidad a 
la hora de manejar la información obtenida dado el alto conocimiento de la zona en 
cuestión. 
3.4. Material empleado 
El sistema consta de tres partes de las que se nutre para acabar generando un informe 
de formato clásico explicando el resultado obtenido por escrito. La primera parte de 
nuestro sistema es la base de datos (obtención de datos), en el caso del presente 
proyecto es una pero podríamos a tener más de una base de datos. La base de datos 
se transfiere al programa Microsoft Office Excel, donde la adaptamos a nuestras 
necesidades. En una segunda fase tratamos la información obtenida en la base de 
datos mediante un sistema de cálculo con el programa Excel (el único que permite 
trabajar con cuadrícula y hacer las operaciones necesarias) con el que obtenemos un 
resultado para el valor de un inmueble cualquiera del cual nosotros mismos 
escogemos los datos. La última parte consta de transcribir la información obtenida en 
el sistema de cálculo a un informe para hacerlo entendible a todo el mundo. 
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4. Bases de datos 
4.1. Generalidades de las bases de datos 
Para introducirnos en el sistema de las bases de datos vamos a explicar primero de 
forma general la idea de base de datos para posteriormente ir entrando más 
concretamente en la base de datos para valoraciones inmobiliarias que nos ocupa. 
La definición de base de datos no es única, desde el punto de vista informático, una 
base de datos es una conexión de fichero interrelacionado, pero desde el punto de 
vista del usuario, una base de datos es un conjunto de datos que modelan la realidad 
de una empresa, es decir, es un modelo del mundo real. 
Se puede definir más formalmente como un conjunto de datos operativos a los que 
acceden los programas de aplicación o los usuarios de una empresa. Datos operativos 
son los que residen durante un tiempo en el sistema, a diferencia de los datos de 
entrada y salida. 
Una base de datos es un almacén de información en forma de datos de diferentes 
tipos. Un ejemplo puede ser una agenda telefónica compuesta por apellido y números 
de teléfono; el archivo de una biblioteca en el que se incluyen nombres de autores, 
títulos, números de ediciones, fechas de publicación, etc. 
Como se puede ver la información integrante de la base de datos está estructurada de 
tal manera que al proceder a consultarla es útil al usuario permitiendo una mejor 
operatividad en sus diversas actividades. 
Tipos de bases de datos 
Existen diferentes modelos de base de datos, es decir, diferentes formas de organizar 
la información. 
Cada uno de estos modelos tiene ventajas e inconvenientes y ninguno representa un 
modelo perfecto. Por ello, es fundamental realizar un estudio previo de la información 
que se ha de manejar para poder elegir uno de los tipos posibles como el que mejor se 
ajuste a los requisitos previamente indicado. 
Otro factor fundamental en la elección del tipo de base de datos es su costo. El costo 
de una base de datos se fundamenta, en gran medida, en los requisitos necesarios 
para su manejo, así como en el entorno informático en que debe incluirse. 
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Bases de datos jerárquicas 
Este tipo de base de datos tiene su fundamento en la creación de una estructura de 
almacenamiento de datos en forma de árbol invertido. 
En esta estructura los datos completos de un determinado registro se almacenan en 
diferentes niveles (ilustración 1). Al diseñar esta estructura deben tenerse en cuenta 
los diferentes accesos que van a necesitar a realizar los usuarios para consultar la 
información que contiene la base de datos. 
 
Ilustración 1 Esquema base de datos jerárquicas 
La principal ventaja que presenta este tipo de base de datos es la rapidez en las 
consultas de información ya que la propia estructura piramidal de los datos permite un 
rápido acceso a ella. 
Las desventajas son importantes, entre las que cabe destacar las siguientes: 
Se debe realizar un diseño muy robusto, esto es, estable en el tiempo, de la estructura 
de la información siendo muy complicadas las posteriores modificaciones, así como las 
labores de mantenimiento de la base de datos. 
Los accesos a la base de datos también presentan problemas, ya que estos se ven 
limitados a los registros situados en los niveles superiores de información, con lo cual 
se restringen las posibilidades de acceder a la información por una gran cantidad de 
elementos. 
Es más complicado establecer comparaciones entre informaciones situadas a un 
mismo nivel de la estructura, ya que, al no tener una conexión lógica directa entre 
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ellas, si se intenta realizar consultas entre estas se debe retorcer en el árbol a través de 
niveles superiores para llegar a uno que permita acceder a la información solicitada. 
Base de datos en red 
Las bases de datos en red surgieron como un intento de solucionar las rigideces que 
ocasionaban las bases de datos jerárquicas. 
En este tipo de base de datos, la información se almacena también en diferentes 
niveles pero tiene la ventaja que si se puede acceder a datos situados en el mismo 
nivel. 
La principal ventaja de este modelo es que los accesos a la información son más 
flexibles en comparación con los de las bases de datos jerárquicas, que son mas 
restringidos. 
Las desventajas con relación a las bases de datos jerárquicas son que la velocidad de 
acceso a la información es más lenta y que aumenta la complejidad de diseño de la 
estructura de información almacenada en la base de datos. (Ilustración 2) 
 
Ilustración 2 Esquema bases de datos en red 
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Bases de datos relacionadas 
Las bases de datos relacionales surgen más tardíamente que las anteriores. Los datos 
se estructuran en una o varias tablas donde relacionan uno o varios conjuntos de 
datos. Las tablas se pueden modificar fácilmente siguiendo un diseño preestablecido 
por los programadores buscando la mejor manera posible de obtener una integridad 
total de la información. 
Las ventajas frente a las anteriores bases de datos son la rapidez y facilidad con la que 
permite transformar el modelo de datos, la sencillez de la propia estructura física de 
este tipo de bases de datos y la posibilidad de adaptación a una serie de entornos de 
datos más amplia que los tipos vistos anteriormente. 
Bases de datos documentales 
Las bases de datos documentales son unos tipos especiales de bases de datos que 
almacenan información en forma de texto. 
La estructura lógica de ese tipo de información es muy complicada de diseñar, puesto 
que los diferentes documentos contenidos en la base de datos están almacenados en 
registros de longitud variable. 
Los accesos a la información también presentan problemas de diseño y programación, 
puesto que los documentos han de tratarse como cadenas de caracteres, debiendo 
buscarse el término deseado a través de todo el texto almacenado. 
Para agilizar y mejorar el proceso de búsqueda a lo largo de los diferentes textos que 
componen la base de datos se deben seguir diversas estrategias (índices, búsquedas 
complejas, etc) que provocan una gran complicación al programar la recuperación de 
la información deseada por los usuarios. 
Textos enciclopédicos o de carácter jurídico son, fundamentalmente, los que se 
almacenas en este tipo de base de datos. 
Bases de datos semánticas y orientadas a objetos 
No existe una caracterización universal aceptada del término “orientación a objetos”, 
por lo que cualquier intento de definir el concepto es necesariamente una visión 
particular. Se va a considerar que son tres las características esenciales que identifican 
este concepto. 
 Tipo Abstracto de Dato (TAD). 
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 Herencia. 
 Identidad de objetos. 
Desarrollo de una base de datos 
El primer paso para el desarrollo de una base de datos es lo que se podría 
llamar Análisis de requisitos, es decir, el estudio del sistema que se pretende modelar, 
de una forma lo más precisa posible. Se debe especificar que información en concreto 
acerca del mundo real es la que interesa y la que no interesa, y que tipo de problemas 
se van a querer resolver, es decir, de qué forma se va a utilizar esta información. Este 
estudio se realizara mediante entrevistas, esencialmente a: 
Aquellas personas que mejor conocen el sistema que se quiere modelar. 
Los futuros usuarios de la base de datos: 
Toda la información acerca del mundo obtenida en el paso anterior se plasma en una 
presentación formal, a la que se llama Modelo Conceptual. Para la elaboración del 
modelo conceptual hay distintos formalismos conceptuales, de los cuales el más 
utilizado en base de datos es el modelo Entidad Relación. 
El modelo conceptual es, pues, la traducción a un cierto formalismo conceptual de 
nuestra percepción del mundo real. 
Hasta aquí el proceso es independiente totalmente del modelo de datos que se vaya a 
utilizar para construir una base de datos. Además, el modelo conceptual 
es atemporal, en el sentido de que, mientras no varían los supuestos semánticos con 
arreglo a los cuales se ha definido el modelo conceptual, cualquier instancia del mundo 
real a lo largo del tiempo debe ajustarse al modelo conceptual que lo representa. 
Es importante destacar que el modelo conceptual para un sistema no tiene por que ser 
único. Puede haber varios modelos conceptuales distintos y todos ellos validos, 
aunque posiblemente algunos sean mejores que otro. 
El tercer paso es la traducción del modelo conceptual, que es independiente del SGBD, 
e incluso del modelo de datos que se vaya a utilizar, a un Esquema Conceptual que 
cumpla las restricciones propias de un cierto modelo de datos. 
El esquema conceptual se elabora mediante un lenguaje de definición de datos (LDD), 
que ya si que es especifico para cada modelo de datos e incluso para cada SGBD. Al 
igual que pasaba antes, el esquema conceptual para un cierto modelo conceptual no 
tiene por qué ser único. 
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Modelo conceptual. Entidad – relación 
Elementos del Modelo: 
Entidad: Es la representación de un objeto acerca del cual se desea guardar 
información. Por ejemplo, una base de datos para una biblioteca tendrá una 
entidad libro. Pero una entidad es una categoría abstracta, es decir, no representa 
objetos concretos, sino clases de objetos. Así, libro no va a representar a un libro en 
concreto, sino a todos los libros de la biblioteca. De cada libro en concreto se va a decir 
que es una ocurrencia de la entidad libro. Así Don Quijote de la Mancha es una 
ocurrencia de la entidad libro. 
Atributo: Cada entidad va a venir caracterizada por un conjunto de atributos o 
propiedades. El atributo es el átomo de información en el modelo entidad relación, es 
decir, un atributo es una unidad elemental de información que no se puede 
descomponer en unidades más pequeñas. Los atributos solo van a tomar valores en las 
ocurrencias concretas de las entidades. Por ejemplo, para describir una entidad libro 
se pueden tener atributos como título, autor, fecha de adquisición, etc. En la 
ocurrencia Don Quijote de la Mancha los valores de estos atributos serán: Titulo = Don 
Quijote de la Mancha, Autor = Miguel de Cervantes, Fecha de Adquisición = 1982. 
Relación: Una relación es una conexión entre dos entidades. Entre dos entidades 
pueden existir varias relaciones distintas. También se admiten relaciones reflexivas, es 
decir, relaciones de una entidad consigo misma. Las relaciones pueden también ser 
atributos. En este caso, dicha relación podría también representarse mediante una 
entidad. 
Relación 1: 1 (uno a uno): se va representar mediante una línea que une las dos 
entidades relacionadas. En este caso, a cada ocurrencia de la entidad A le corresponde 
una ocurrencia de la entidad B, y viceversa. 
Relación 1: N (uno a muchos): se va representar mediante una flecha que une las dos 
entidades relacionadas. En este caso, a cada ocurrencia de la entidad A le 
corresponden varias ocurrencias de la entidad B, pero a cada ocurrencia de la entidad 
B sólo le corresponde una ocurrencia de la entidad A. 
Relación N: M (muchos a muchos): se va representar mediante una línea con flechas 
en sus dos extremos que une las dos entidades relacionadas. En este caso a cada 
ocurrencia de la entidad A le corresponden varias ocurrencias de la entidad B, y a cada 
ocurrencia de la entidad B le corresponden varias ocurrencias de la entidad A. 
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Ventajas de la utilización de bases de datos 
La utilización de bases de datos informatizadas supone una serie de ventajas en el 
tratamiento de la información por parte de sus usuarios. Entre estas ventajas cabe 
destacar las siguientes: 
Facilidad de manejo de grandes volúmenes de información: la principal ventaja que 
proporciona la posesión de una base de datos informatizada frente a las técnicas 
convencionales de archivo es, fundamentalmente, la facilidad de poder manejar una 
gran cantidad de información, a gran velocidad y en muy poca cantidad de tiempo, que 
de otro modo sería muy dificultoso, por no decir casi imposible, utilizar de manear 
correcta. 
La facilidad de manejo y navegación a través de la base de datos que permiten que las 
aplicaciones que gestionan los sistemas de bases de datos, a través de menús y otras 
posibilidades más intuitivas, permite el acceso, consulta y recuperación de la 
información que se almacena en la base de datos a, prácticamente, cualquier usuario 
con un mínimo de tiempo de aprendizaje. 
Independencia en el tratamiento de la información: Un factor fundamental, que se 
deriva de la facilidad de manejo de la información, es la posibilidad de utilizar 
independientemente subconjuntos, partes, del volumen total de la información 
almacenada. 
Esta posibilidad surge debido a la independencia en el tratamiento de la información. 
En efecto, una base de datos, correctamente diseñada y desarrollada, permite la 
posibilidad de acceso no solamente al conjunto completo del total de los datos de la 
organización, sino, caso de que sea necesario, a partes del mismo. Esto facilita en gran 
medida en manejo de los datos, ya que siempre es mucho menos complejo manejar 
una pequeña parte de un conjunto que la totalidad de ese conjunto. 
Esta facilidad se consigue gracias a la posibilidad de independencia de los datos 
almacenados, que permite a los diferentes departamentos de la organización, que 
utiliza la base de datos, acceder solo a los datos que le son de interés y manteniendo 
esos mismos datos fuera del acceso de otros departamentos de la misma organización 
que no tengan permitido el acceso a ellos. 
Seguridad de la información: Uno de los objetivos fundamentales de las bases de datos 
es mantener accesible, a todos los usuarios autorizados, la información que 
almacenan. Este objetivo se consigue a través de los sistemas gestores de bases de 
datos (SGBD). Sin embargo, estos sistemas también poseen otra serie de facilidades, 
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como son las de proteger la información que manejan frente a una serie de peligros 
como puede ser su perdida, modificación no deseada, así como el acceso a ella de 
personas no autorizadas. 
No duplicidad de la información: La existencia de información duplicada en cualquier 
tipo de fichero origina graves problemas por el aumento de información almacenada y 
la escasez de espacio existente. 
En un sistema informático la duplicidad de la información existente en la base de datos 
debe evitarse con mayor motivo, si cabe, puesto que el espacio y la velocidad de 
proceso son recursos preciosos dentro de la configuración del sistema. Por todo ello, 
los SGBD son una ayuda en este sentido, ya que prevén la posibilidad de que, por 
error, se introduzca información ya existente en la base de datos a través de 
programas de validación y comprobación de la información en el momento de 
introducirla en el sistema informático. 
Evidentemente, un correcto diseño y una buena codificación de la información 
introducida son muy importantes para evitar la existencia de información duplicada en 
el sistema de información. 
Mejora la metodología de trabajo en una organización: En algunos casos, la 
introducción de una base de datos en las tareas cotidianas de una organización supone 
que el análisis de los requisitos a cumplir por el nuevo sistema da lugar a que se 
descubran problemas en la metodología interna de una empresa. Estos problemas 
pueden resolverse, al realizar el trabajo de análisis del nuevo sistema informático, 
solucionando problemas latentes ya existentes en la empresa en ese momento. 
Facilidad en la toma de decisiones: La ventaja más importante de la utilización de una 
base de datos es que permite realizar consultas de la información que contiene de 
forma rápida, sencilla y útil. Esta facilidad en el manejo y recuperación de la 
información almacenada permitirá, a su vez, poseer una serie de datos actualizados 
sobre los que poder tomar una decisión correcta en un momento en que sea necesario 
tener más información de la que se disponga. Sin embargo, uno de los factores que se 
ha de tener en cuenta al manejar grandes volúmenes de información, es que el 
disponer de gran cantidad de información no solo es una ventaja, sino, que muchas 
veces es inconveniente. Tanto más si la información manejada no está correctamente 
procesada y filtrada de forma que se ciña a las necesidades que se tengan en ese 
momento. 
La posibilidad de obtener esa misma información procesada y estructurada 
coherentemente facilitara en gran medida a su poseedor la resolución de una serie de 
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problemas. En definitiva, esta es la razón por la que se planteo la necesidad de poseer 
ese nuevo instrumento, permitiendo una mejor operatividad de la organización 
poseedora de la base de datos. 
4.2. Benchmarking inmobiliario 
Benchmarking es un anglicismo que se utiliza en el ámbito de la administración de 
empresas, este término se utiliza para definir un trabajo de comparación entre 
distintos productos para determinar las características, tanto favorables como 
desfavorables que nos aporta cada uno. 
Bien, una vez aclarado el significado, en nuestro caso hemos efectuado un 
benchmarking sobre las distintas bases de datos inmobiliarias que tenemos a mano (en 
webs de inmobiliarias y que podamos copiarlas en un Excel para poder trabajarlas des 
de ahí). 
Un análisis Benchmarking consiste en varias fases, a continuación se explican con 
exactitud: 
- Primera fase. Una  investigación por  medio de una búsqueda en  Internet  en los   
principales  buscadores   Web   o  diferentes   portales   inmobiliarios   de España. 
- Segunda fase. Identificar  los  principales  elementos de  usabilidad   y diseño Web  
que componen  los  portales  analizados , según  los  planteamientos del llamado el 
padre de la usabilidad, Jacob Nielsen  especialista en  diseño y usabilidad  de páginas 
Web, quién  plantea  como  se  puede   aprovechar  un buen diseño con usabilidad  que  
logre  explotar el potencial de todo  negocio inmobiliario. Es importante  como la 
usabilidad es necesaria para lograr  competitividad en un portal. Para  que vamos a 
perder el  tiempo en algo que sea confuso, lento o que no satisfaga sus necesidades. 
Los usuarios Web exhiben  una impaciencia y una insistencia  enormes  para recibir 
satisfacción inmediata. Si no nos imaginamos como usar un sitio Web en un minuto o 
dos, terminamos por pensar que no vale la pena. 
- Tercera fase. Identificación  de Componentes  de Valor Agregado en  los di-ferentes 
Portales Inmobiliarios. 
- Cuarta fase. Diseño físico, como  su  nombre lo  dice  consiste en   encontrar  
físicamente con una propuesta de portal inmobiliario que   según   el   estudio el 
estudio realizado anteriormente nos sirva para realizar nuestra valoraciones. 
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 - Quinta fase. Establecer los parámetros que una  empresa  dedicada a  comercializar 
servicios inmobiliarios debe tener en cuenta 
Internet en los negocios actuales y como esta importante herramienta le  agrega valor 
a una empresa, a parte de una importante herramienta de  trabajo, nos sirve como 
unidad estratégica de negocio  que  le agrega valor percibido a los usuarios y a la 
empresa. Por esto es importante contar con ella en los procesos de valoraciones 
inmobiliarias. 
Para poder realizar el Benchmarking de  Portales Inmobiliarios, hemos realizado una 
búsqueda en los motores como Google, Yahoo, MSM, entre otros utilizando palabras 
claves, relacionadas con el sector. He encontrado diferentes Rankings, aunque siempre 
nos aparecen en cabeza dos portales Idealista y Fotocasa y el resto varía según el 
buscador. He escogido el siguiente Ranking para realizar nuestra investigación. 
El siguiente ranking de portales inmobiliarios, se ha elaborado mediante Google  
Trenes Wedsites. Esta herramienta de Google crea comparativas de usuarios únicos 
absolutos o lo que es lo mismo, número de personas que entran en una determinada 
Web. Para ello se obtienen datos de las búsquedas de Google, las estadísticas de 
Analytics, e información del mercado a terceros. A día de hoy es la mejor manera que 
tenemos para hacer comparativas de números de usuarios de forma imparcial. No hay 
que olvidar de todas las maneras, que la mejor manera para elaborar un comparativa 
entre portales inmobiliarios, sería midiendo el número de contactos ofrecidos por 
anuncio. 
Para la elaboración del siguiente Ranking, se ha tomado el número de usuarios 
absolutos sin hacer ningún filtro de ubicación geográfica el Ranking queda de la 
siguiente manera: 
 Fotocasa.com  
 Idealista.com 
 Tucasa.com 
 Enalquiler.com 
 Yaencontre.com 
 Expocasa.com 
 Portae.com 
 Globaliza.com 
 Habitat24.com 
 Nestoria. es 
 Habitaclia.com 
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 vive.com 
 Sacasa.com 
 Miparcela.com 
 Atrea.com 
 Urbaniza.com 
 Comprovendopisocasa.com 
 Inzoco.com 
 Espainhouse.com 
Elementos de usabilidad y diseño web 
Los portales para realizar el benchmarking serán evaluados de acuerdo con los 10 
principios heurísticos de a usabilidad  que describe Jacob Nielsen, la evaluación 
heurística es un descuento en ingeniería de usabilidad, ya que es un método rápido, 
barato y fácil  para la evaluación de un diseño de interfaz de usuario. Este es el método  
más popular de inspección de evaluación de la usabilidad, el objetivo es encontrar los 
problemas de usabilidad en el diseño a fin de que puedan ser atendidos como parte de 
un proceso iterativo de diseño. 
Estos puntos son muy importantes entre los desarrolladores online y son las directrices 
más conocidas en cuanto usabilidad Web: 
1. Visibilidad del estado del sistema: 
El sistema debe mantener siempre informado a los usuarios acerca de lo que está 
ocurriendo, a través de una retroalimentación o “feed-back” adecuado y en un tiempo 
razonable. Por ejemplo, con una barra de estado cuando hay una descarga. 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: 
El sistema debe hablar el lenguaje de los usuarios, con palabras, frases y conceptos 
que les sean familiares, más que con términos propios del sistema. Debe seguir las 
convenciones del mundo real, haciendo que la información aparezca en un orden 
natural y lógico. 
3. Control y libertad del usuario: 
Los usuarios eligen a menudo, opciones del sistema por error y necesitarán una salida 
de emergencia claramente delimitada para abandonar el estado no deseado en que se 
haya sin tener que mantener un diálogo largo con el sistema. Es conveniente utilizar 
las opciones “deshacer-rehacer”. 
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4. Consistencia y estándares: 
Los usuarios no tienen porque imaginar que diferentes palabras, situaciones o acciones 
significan lo mismo. Es conveniente seguir convenciones. 
5 .Prevención de errores: 
Mejor que un mensaje de error es un diseño cuidadoso que prevenga los errores. Por 
ejemplo, ofrecer diversas opciones en un menú en lugar de hacer que el usuario deba 
teclear algo. 
6. Reconocer mejor que recordar: 
Hacer visibles objetos, acciones y opciones. El usuario no tiene porqué recordar 
información de una parte del diálogo con el sistema en otra parte. Las instrucciones de 
uso del sistema deben estar visibles o fácilmente localizables cuando proceda. 
7. Flexibilidad y eficiencia de uso: 
Los aceleradores o atajos –que el usuario principalmente no nota- pueden hacer más 
rápida la interacción para usuarios expertos, de tal forma que el sistema sea útil para 
los dos tipos de usuarios. 
8. Estética y diseño minimalista: 
Los diálogos entre sistema y usuarios no deben contener información irrelevante o 
raramente necesitada. Cada unidad de información extra en un diálogo compite con 
las unidades relevantes de información y disminuye su visibilidad relativa. 
9 Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: 
Los mensajes de errores deben expresarse en un lenguaje común –sin códigos- indicar 
con precisión el problema y sugerir de forma constructiva una solución. 
10. Ayuda y documentación: 
Aunque es buena señal que el sistema pueda ser usado sin documentación puede ser 
necesario proveer cierto tipo de ayuda. Cualquier información debe ser fácil de buscar, 
especificar los pasos que serán necesarios para realizarla y no ser muy amplia. 
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Definición de valor agregado 
El valor agregado forma parte de aquel valor que se le añade al producto en una de las 
etapas del proceso productivo. En nuestro caso es toda la información añadida que 
puede llevar un portal inmobiliario para realizar valoraciones. 
Resumen 
Con toda la documentación que se ha recopilado se va a hacer un resumen de todos 
los pasos que vamos a analizar en cada uno de los 10 primeros Portales Inmobiliarios 
del ranking actual que tenemos 
Visibilidad del estado del sistema. 
Adecuación entre el sistema y el mundo real. 
Control y libertad del usuario. 
Consistencia y estándares. 
Prevención de errores. 
Reconocer mejor que recordar. 
Flexibilidad y eficacia de uso. 
Estética y diseño minimalista. 
Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores. 
 Ayuda y documentación. 
 Opción idiomas. 
 Componentes de valor agregado: 
 Precios unitarios o informes precio de la vivienda. 
  Estadísticas. 
  Noticias. 
  Hipotecas. 
  Foros. 
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  Tasaciones. 
  m2 construidos/ m2 útiles. 
Análisis de los portales inmobiliarios 
FOTOCASA: 
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Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: Si, posee una pestaña en el margen superior 
izquierdo que indica que está buscando. También en ocasiones aparece una casa 
parpadeando. 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si, el contenido tiene un orden natural 
y lógico en base a los temas inmobiliarios. 
3. Control y libertad del usuario: Si, tiene iconos de volver al listado, inicio, etc. 
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4. Consistencia y estándares: Si utiliza un sistema de palabras standard y  actual 
5. Prevención de errores: Si, para prever errores tiene muchas opciones de menú y 
submenús. 
6. Reconocer mejor que recordar: Los iconos y sistema de organización es fácil de 
recordar. 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: Si, el sistema es fácil tanto para noveles como para 
profesionales. 
8. Estética y diseño minimalista: Si. Estética muy acertada aunque no sea minimalista 
en cuanto a la información, esta muy bien   estructurada   la  página,     
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: Si, tiene un 
apartado donde se pueden diagnosticar y solucionar errores. 
10. Ayuda y documentación: Si, tiene un apartado donde se pueden consultar las 
dudas.  
11. Opción idiomas: Si, puedes elegir entre opciones de idioma 
Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: Si. Podemos hacer un estudio 
propio, del valor de mercado, hasta por barrios de las ciudades, o también acceder a la 
información actualizada, de estadísticas  de precios unitarios, precios medios, etc. 
13. Estadísticas: Si. Numerosos informes actualizados, para poder realizar valoraciones. 
14. Noticias: Si. Noticias actualizadas diariamente. 
15. Hipotecas: Si. Calculador y  comparador de hipotecas.  
16. Foros: Si 
17. Tasaciones: Si 
COCLUSIONES: 
Página  muy bien estructurada, sencilla con mucha información y de fácil manejo 
instintivamente. Tenemos la opción de cambiar el idioma. Posee mucha información 
técnica que nos va a ser útil para las valoraciones inmobiliarias, mucha información 
estadística de las viviendas, precios unitarios, precios medios, etc. En la página 
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principal tenemos un mapa de España, que es muy útil por su rapidez a la hora de 
buscar para nuestros análisis o valoraciones pisos, casas, solares, terrenos, fincas 
rústicas, alquileres, etc. Encontramos toda la información necesaria. Tiene un 
localizador de pisos, vemos en un plano todos los pisos en venta de una zona 
determinada. 
 
IDEALISTA: 
 
Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: Si. Posee una pestaña en el margen superior  
izquierdo. 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si, el contenido tiene un orden natural 
y lógico en base a los temas inmobiliarios.  
3. Control y libertad del usuario: Si, tiene iconos de volver al listado, inicio, etc 
4. Consistencia y estándares: Si utiliza un sistema de palabras standard y  actual 
5. Prevención de errores: Si, para prever errores tiene muchas opciones  de  menú  y 
submenús. 
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6. Reconocer mejor que recordar: Los iconos y sistema de organización  es  fácil de 
recordar. Información muy nítida solo entrar en la página principal. 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: Si, el sistema es fácil tanto para noveles como para 
profesionales. 
8. Estética y diseño minimalista: Si. Estética muy acertada aunque no sea minimalista 
en cuanto a la información, esta muy bien   estructurada   la  página. Es más sencilla 
que la anterior, pero posee también muchas opciones  e información útil para realizar 
valoraciones.    
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: Si, tiene un 
apartado donde se pueden diagnosticar y solucionar errores. 
10. Ayuda y documentación: Si, tiene un apartado donde se pueden consultar las 
dudas.  
11. Opción idiomas: Si, puedes elegir entre opciones de idioma 
Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: Si podemos hacer un estudio de 
mercado por ciudades, no por barrios como en el Portal de Fotocasa que podemos 
llegar hasta barrios. En la página principal no tenemos el mapa, pero tenemos 
información al final de la página de todos  los inmueble en venta por ciudades y sus 
unidades. 
13. Estadísticas: Si. Numerosos informes actualizados, para poder realizar valoraciones. 
14. Noticias: Si. Noticias actualizadas diariamente 
15. Hipotecas: Calculador y  comparador de hipotecas. 
16. Foros: Si 
17. Tasaciones: Si 
CONCLUSIONES: 
Este portal al igual que el anterior, tienen toda la información necesaria, para realizar 
valoraciones, Es un portal de fácil manejo, con información muy fiable. La página 
principal no es tan atractiva pero su funcionalidad y sencillez es óptima, un gran portal 
igual que el anterior. 
Modelización de las tasaciones inmobiliarias Página 36 
 
TUCASA: 
 
Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: Si 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si 
3. Control y libertad del usuario: Si 
4. Consistencia y estándares: Si 
5. Prevención de errores: Si 
6. Reconocer mejor que recordar: Si 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: Si 
8. Estética y diseño minimalista Si. Estética muy depurada y atractiva, fácil de leer 
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: Si 
10. Ayuda y documentación: Si 
11. Opción idiomas: Si 
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Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: No tiene informes ni estadísticas  
de precios unitarios y demás. 
13. Estadísticas: No 
14. Noticias: Si 
15. Hipotecas: Si 
16. Foros: Si 
17. Tasaciones: Si 
CONCLUSION: 
En este portal hay que buscar más la información, no es tan directo como los 
anteriores, pero contiene mucha información útil. Al principio hay que aprender el 
funcionamiento de la página para sacarle el rendimiento ya que hay que ir abriendo 
menús y submenús que no se ven. No todos los menús son directos en algunos nos 
piden que nos demos de alta. Tiene boletín inmobiliario y noticias como los anteriores. 
Mapa con precios de zonas por ciudades, no llega a barrios como en Fotocasa. 
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EN ALQUILER: 
 
Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: Si 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si 
3. Control y libertad del usuario: Si 
4. Consistencia y estándares: Si 
5. Prevención de errores: No 
6. Reconocer mejor que recordar: Si 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: Si 
8. Estética y diseño minimalista: Si, en base solo a los alquileres 
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: No 
10. Ayuda y documentación: No 
11. Opción idiomas: No 
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Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: No 
13. Estadísticas: No 
14. Noticias: No 
15. Hipotecas: No 
16. Foros: Si 
17. Tasaciones: No 
CONCLUSIONES: 
Este Portal es exclusivo de alquileres, es muy buena herramienta para hacer estudio de 
mercado de alquileres. Portal muy sencillo y fácil de manejar con mucha información. 
 
YA ENCONTRÉ 
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Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: No 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si 
3. Control y libertad del usuario: Si 
4. Consistencia y estándares: Si 
5. Prevención de errores: Si 
6. Reconocer mejor que recordar: Si 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: No 
8. Estética y diseño minimalista: No. La información esta muy comprimida hay que 
adaptarse a la disposición de los menús. 
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: Si 
10. Ayuda y documentación: Si 
11. Opción idiomas: Si. Pero al final de la página. No al principio como las anteriores. 
Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: No tiene precios unitarios ni 
medios. 
13. Estadísticas: No 
14. Noticias: No 
15. Hipotecas: No 
16. Foros: Si 
17. Tasaciones: 
18. M2.Construidos/ M2 útiles 
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CONCLUSIÓN: 
Página poco atractiva. El problema de esta página es que no es exclusiva de temas 
inmobiliarios, existen otros temas como empleo y cursos. Tiene mucha información 
pero hay que buscarla mucho y la adaptación a la página no es instantánea. 
 
EXPOCASA 
 
Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: No 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si 
3. Control y libertad del usuario: Si 
4. Consistencia y estándares: Si pero algo complicado 
5. Prevención de errores: Si 
6. Reconocer mejor que recordar: Si 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: No es demasiado flexible 
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8. Estética y diseño minimalista; No. Página con demasiadas cosas se ve todo muy 
compacto. 
9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: No 
10. Ayuda y documentación: No 
11. Opción idiomas: No 
Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: 
13. Estadísticas: No 
14. Noticias: No 
15. Hipotecas: Si 
16. Foros: No 
17. Tasaciones: Si 
CONCLUSIONES: 
El primer problema que nos encontramos que al entrar a la página de expocasa.com es 
que vemos que no solo hay inmobiliaria sino que hay más aparatados, como 
decoración, bricolaje, salud, mascotas, esto ya no da buena imagen de cara al portal 
que nosotros buscamos para hacer valoraciones. Nosotros queremos información clara 
y directa no tener que buscar tanto, al entrar en temas inmobiliarios nos traslada a 
otro porta facilisimo.com lo abrimos y nos percatamos que es un buen portal 
inmobiliario, por lo tanto prescindimos de expocasa.com y entramos directamente en 
facilísimo .com. 
 
 
 
  
Modelización de las tasaciones inmobiliarias Página 43 
 
En el análisis que hemos estado haciendo del Ranking, nos hemos percatado que a 
medida que bajamos, nos encontramos que algunos portales han desaparecido o han 
sido absorbidos por otros. También vemos que la calidad de los portales va 
disminuyendo, como era de esperar. 
 
GLOBALIZA: 
 
Usabilidad 
1. Visibilidad del estado del sistema: No 
2. Adecuación entre el sistema y el mundo real: Si 
3. Control y libertad del usuario: Si 
4. Consistencia y estándares: Si . 
5. Prevención de errores: Si 
6. Reconocer mejor que recordar: Si 
7. Flexibilidad y eficacia de uso: Si 
8. Estética y diseño minimalista; Si. Página sencilla y fácil de entender 
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9. Ayudar a los usuarios a reconocer, diagnosticar y solucionar errores: No 
10. Ayuda y documentación: No 
11. Opción idiomas: Si 
Componentes de valor agregado: 
12. Precios unitarios o informes precio de la vivienda: No 
13. Estadísticas: No 
14. Noticias: No 
15. Hipotecas: No 
16. Foros: No 
17. Tasaciones: No 
CONCLUSIÓN: 
Es un portal sencillo fácil de entender, nos puede servir para encontrar fácil mente 
alquileres. No tenemos información de valor agregado. Pero si numerosos inmuebles. 
Es un portal que solo nos da información de venta y precios de pisos, casas, solares, 
etc. 
Los portales que a continuación veremos son portales igual que el anterior, sencillos 
pero que nos pueden servir para buscar información para hacer valoraciones 
inmobiliarias, por eso damos por concluido el Benchmarking inmobiliario.  
  
Modelización de las tasaciones inmobiliarias Página 45 
 
Conclusión final del Benchmarking: 
Después de hacer todo el análisis de los diferentes portales, mi decisión de prioridades 
a la hora de buscar información para realizar valoraciones inmobiliarias es la siguiente. 
Fotocasa.com 
Idealista.com 
Facilisimo.com 
Tucasa.com 
Nestoria.com 
Yaencontre.com 
Con estos 6 portales, podremos encontrar toda la información que necesitemos. Cabe 
destacar que tanto Fotocasa.com como Idealista.com, son los mejores portales que he 
podido analizar con bastante diferencia con los demás. 
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Benchmarking enfocado a la creación del sistema 
Aún así para nuestro caso, como lo que queremos obtener no es información de los 
inmuebles, sino que lo que buscamos es una facilidad para tratar la información y 
poder adaptarla a una hoja de cálculo para des de ahí poder automatizar el cálculo de 
un valor inmobiliario las características que buscaremos serán un poco distintos. 
Para este análisis hemos elegido algunos portales que han salido en el apartado 
anterior y otros nuevos que se ha creído oportuno incluir: ServiHabitat, FotoCasa, 
Anuncios Inmobiliarios, Idealista, Properalia. Otra diferencia que veremos respecto al 
análisis Benchmarking anterior es que en vez de ver la información en las páginas web 
la vemos ya exportada a un fichero de Excel, ya que este será nuestra finalidad. 
Haremos un análisis de los siguientes apartados: 
- Estructura con la que encontramos la información, aquí lo que buscaremos es que 
sea una estructura similar a la que queremos hacer en la hoja de cálculo ya que si 
tenemos que tratar más la información el paso de llevarnos la información de la web al 
programa se puede convertir en un imposible. 
- Visibilidad de información, esta es una cualidad muy importante ya que lo que 
buscamos en una base de datos es una buena clasificación de la información para que 
con un rápido vistazo podamos encontrar la información que buscamos, por otro lado 
si tenemos la información bien clasificada también nos será más fácil de manipular a la 
hora de exportarla. 
- Por último vamos a analizar los puntos fuertes y los puntos débiles de cada uno de los 
portales, más allá de la facilidad que nos ofrezca para tratar la información. Aquí 
buscaremos simplemente ventajas de cara al usuario. 
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SERVIHABITAT: 
En la web de ServiHabitat encontramos la información clasificada de la siguiente 
forma: 
 
Valoración de la explotación de datos: 
 Estructura: Es una estructura de fácil manejo, con todos los datos separados 
para un correcto uso. 
 Viabilidad de la explotación: Nos permite ver los tipos de productos, dónde se 
ubican y las características según tipo de vivienda, m2, habitaciones y precios. 
 Puntos fuertes: Correcta distribución de los elementos. 
 Puntos débiles: En el apartado de "Ubicación" crea confusión el hecho de que 
en algunas viviendas no ponga la calle correctamente. 
 
FOTOCASA: 
La siguiente web a analizar es la de fotocasa: 
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Valoración de la explotación de datos: 
 Estructura: Es una estructura de fácil manejo, con todos los datos separados 
para un correcto uso. 
 Viabilidad de la explotación: Nos permite ver dónde se ubican las viviendas y las 
características según m2, habitaciones y precios. 
 Puntos fuertes: Correcta distribución de los elementos. 
 Puntos débiles: En la casilla "Dirección" se junta el tipo de vivienda con su 
ubicación. 
 
ANUNCIOS INMOBILIARIOS: 
Ahora pasamos a analizar la web de Anuncios inmobiliarios: 
Valoración de la explotación de datos: 
 Estructura: Es una estructura de fácil manejo, con todos los datos separados 
para un correcto uso. 
 Viabilidad de la explotación: Nos permite ver el tipo de viviendas, fecha cuando 
de publicó dicho anuncio y las características según operación, m2, 
habitaciones y precios. 
 Puntos fuertes: Correcta distribución de los elementos. 
 Puntos débiles: En la casilla "Tipo" se junta el tipo de vivienda con 
características de ella. 
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IDEALISTA: 
 
 
 
 
 
 
 
Valoración de la explotación de datos: 
 Estructura: Es una estructura de difícil manejo, con todos los datos separados 
horizontal en vez de verticalmente. 
 Viabilidad de la explotación: Nos permite ver el tipo de promociones y 
ubicación. 
 Puntos fuertes: Descripción detallada de la ubicación. 
 Puntos débiles: No es una estructura cómoda para trabajar. 
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PROPERALIA: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Valoración de la explotación de datos: 
 Estructura: Es una estructura de fácil manejo, con todos los datos separados 
verticalmente. 
 Viabilidad de la explotación: Nos permite ver la localidad, zona y todas las 
demás características. 
 Puntos fuertes: Descripción de todo lo importante. 
 Puntos débiles: En "nº hab" hay algunos pisos en que no muestra el nº de 
habitaciones y tampoco marca la zona de todos. 
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5. Construcción del sistema 
Antes de empezar a explicar cómo se ha llevado a cabo la construcción del sistema, 
tenemos que informar que a pesar de que al inicio del proyecto se ha llevado a análisis 
los diferentes métodos de valoración inmobiliaria que se utilizan en el mundo 
profesional ya que en un inicio la intención era realizar un sistema que pudiera llevar a 
cabo un análisis del valor inmobiliario según cada uno de los sistemas la dificultad para 
manipular la información encontrada y luego para tratarla con el fin de automatizar la 
valoración ha hecho que se haya determinado profundizar en uno de los métodos (el 
de comparación) y realizar varios sistemas pero siempre desde el método de la 
comparación de datos. Así pues, pasamos a definir la construcción del sistema. 
Primero de todo, para la realización de una base de datos ideal deberíamos coger 
información de cuantos más sitos mejor, lógicamente cuanto más diversificada estén 
las bases de datos de las cuales cogemos la información más fiable va a ser el resultado 
final obtenido. 
Para obtener una base de datos el camino más fácil es recurrir a internet ya que 
podemos encontrar mucha información y clasificada de una forma que nos vaya bien a 
la hora de trabajarla. Otro camino podría ser una base de datos manual, ésta sería 
mucho más costosa tanto a la hora de construirla como a la hora de actualizarla, pero 
una vez terminada tendría una calidad bastante superior a una base de datos obtenida 
mediante copiar y pegar en internet. Lógicamente si la base de datos es de 
construcción manual también tendremos la información clasificada de la forma que a 
nosotros nos vaya mejor para trabajar con ella posteriormente, a diferencia de una 
base de datos de internet. 
Como se ha explicado anteriormente, para obtener una base de datos bien 
diversificada deberíamos coger información de ambas maneras. Un ejemplo de una 
base de datos ideal podría ser coger información de tres bases obtenidas de internet y 
una cuarta base de datos obtenida manualmente. De dichas bases de datos 
obtendremos una base de datos principal (conocida como BD Maestro) en la cual 
vamos a tener la información de las cuatro bases de datos ordenadas como a nosotros 
nos vaya mejor. Para facilitar la construcción de la BD Maestro sería perfecto que las 
cuatro bases de datos de las que obtenemos información nos faciliten la misma 
información, ya que si una de ellas tiene una información que otras no tienen no la 
podremos usar (por ejemplo algunas bases de datos indican si la finca del inmueble 
dispone de ascensor). 
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Una vez que tenemos la BD Maestro la dejaremos intacta y toda la manipulación de 
información que tengamos que realizar la haremos des de la nueva base de datos que 
generaremos (exactamente igual que la BD Maestro), la llamaremos BD Operativa y es 
la base de datos a partir de la cuál realizaremos los distintos métodos de cálculo con 
los diferentes parámetros, cuantos más parámetros introduzcamos y más variados 
sean los distintos métodos de cálculo mejor fiabilidad va a tener nuestro resultado. 
Finalmente obtenemos la valoración del inmueble que le hemos introducido, vamos a 
obtener una valoración para cada uno de los diferentes métodos de cálculo que 
hayamos usado. Los resultados aún y siendo distintos deberían estar bastante 
próximos, ya que el inmueble a valorar es el mismo en todos los casos aunque al tener 
en cuenta distintos parámetros es normal que la valoración salga diferente en cada 
método. 
En el siguiente gráfico vemos más claramente la explicación anterior: 
Ilustración 3 Esquema general 
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5.1. Construcción de la base de datos 
El sistema consta principalmente de una base de datos, aunque posteriormente se ve 
modificada dando a luz a otras bases de datos pero que son fuente de la primera con 
ciertas condiciones que la hacen más corta. 
La construcción de la base de datos es muy sencilla pero acarrea mucho trabajo. Los 
datos de las viviendas están extraídos de la web de ServiHabitat, hemos escogido esta 
web en frente de otras inmobiliarias porque ahí la información nos sale detallada en 
forma de tabla, ofreciéndonos una mayor facilidad a la hora de trabajar la información 
en la hoja de cálculo. El trabajo en sí es ir copiando página por página todos los 
inmuebles de la página de ServiHabitat a la hoja de cálculo.  
Una vez en la hoja de cálculo tenemos que trabajar la información para que nos quede 
bien ordenada y la tabla nos quede limpia. El mayor problema es que al coger los datos 
de la web se copian las imágenes y todos los espacios en blanco que hay entre los 
diferentes inmuebles. Para realizar dicha limpieza lo hacemos mediante los filtros que 
nos ofrece el Excel. Filtros es una herramienta que nos permite seleccionar cualquiera 
de las opciones que haya en una columna y que solo nos aparezcan las filas en las que 
cumple la condición que le ponemos. Por lo tanto nuestro trabajo será filtrar todas las 
filas que no nos interesan para eliminarlas y que al sacar todos los filtros nos queden 
solo las filas que deseamos. 
A continuación especificamos más a fondo los pasos que hemos seguido para adaptar 
la base de datos: 
En un principio copiamos los datos que nos dan en la web a la hoja de cálculo, al pegar 
la información de los inmuebles nos queda tal y como vemos en la Ilustración 1. 
Tenemos una primera columna donde hay una imagen del inmueble (de los que hay 
fotos, otros inmuebles tienen esta columna en blanco), una segunda columna en la 
que nos define el tipo de producto (en nuestro caso hemos acabado quedándonos solo 
con los de segunda mano), una tercera columna donde vemos la dirección de la 
vivienda (en algunos casos completa y en otros incompleta), en la cuarta columna 
tenemos la población donde se sitúa la vivienda, en la quinta ya nos informa del tipo 
de inmueble del que estamos hablando, en la séptima columna nos informa de las 
habitaciones de cada vivienda (en algunos casos esta información no está disponible) y 
en las columnas sexta y octava nos informa de la superficie y del precio del inmueble, 
las hemos dejado para el final porque en la Ilustración 1 vemos ejemplificado el 
problema comentado anteriormente con las viviendas a estrenar. 
A continuación vemos una ilustración sobre lo explicado en las líneas precedentes: 
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Ilustración 4 BD_ServiHabitat 
Por otro lado tenemos la base de datos adaptada, a la que llamaremos BD_Maestro, 
que hemos conseguido mediante el proceso de filtrado explicado anteriormente: 
A primera vista la BD_Maestro que vemos en la Ilustración 2 se ve mucho más 
ordenada y mucho más manejable que la anterior. Parece que solo desaparecen las 
fotografías de las viviendas y desaparecen las filas en blanco que encontramos en la 
web, aunque ésta no es la única diferencia ya que si nos fijamos un poco mejor nos 
damos cuenta de que las columnas están ordenadas de otra forma y tenemos más 
columnas que en la hoja de cálculo anterior. 
La primera columna la hemos utilizado para numerar las viviendas, eso nos 
proporciona una facilidad a la hora de trabajar y referirnos a las viviendas por un 
número. Las otras columnas modificadas son las de superficie y precio, que vemos que 
tenemos dos columnas para cada apartado: una columna con el número y el símbolo 
mientras que en la segunda columna de cada una vemos el número sólo sin caracteres 
que no sean numéricos, esto lo podemos realizar gracias a la herramienta EXTRAE. 
Por último tenemos una columna que nos indica el precio por metro cuadrado, un 
número muy utilizado en el mundo de las valoraciones inmobiliarias ya que nos ayuda 
a ver la diferencia de precio sin tener en cuenta la posible variación de superficie. 
Dicho dato lo conseguimos al dividir las columnas del precio y de la superficie. 
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Ilustración 5: BD_Maestro 
5.2. Simulación de valoración 
Para realizar una simulación de la valoración de una vivienda cualquiera primero 
tenemos que escoger los parámetros de la vivienda que queremos valorar. Para que el 
sistema sea lo más útil posible hemos organizado dos listas donde se puede escoger la 
población donde situamos la vivienda y otra lista en la que podemos elegir si es una 
casa, casa adosada, casa pareada, piso, ático, dúplex, estudio, planta baja o 
apartamento. Por otra parte para la simulación necesitamos una superficie y las 
habitaciones, que hay que introducirlas manualmente pero solo se utilizan para uno de 
los dos sistemas de valoración. 
Para facilitar el trabajo del sistema, ya que de algunas poblaciones no hay demasiada 
muestra, al introducirle la población el sistema la clasifica dentro de tres categorías: 
Barcelona, área metropolitana o resto de poblaciones; dándole un código de potencia 
de dos a cada categoría y a cada tipo de inmueble de manera que una suma de códigos 
solo se puede dar con la opción elegida. 
En nuestro caso escogemos una vivienda situada en la ciudad de Barcelona y de una 
superficie de 90 m2. 
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La introducción de datos se realiza des de la primera página del sistema, a 
continuación vemos un ejemplo de la página. Se debe introducir los datos que se 
deseen en la casilla de población, la de tipo de vivienda y si se quiere que el sistema 
nos calcule el valor más probable por el segundo método debemos también 
introducirle la superficie y las habitaciones del inmueble en cuestión. 
Una vez introducidas las variables el sistema tiene que filtrar la muestra de la 
BD_Maestro (mediante la suma de los códigos obtenidos en nuestra elección de datos) 
para obtener solo los inmuebles que sean válidos para nuestra comparación, de 
manera que en la BD_Operativa solo aparece la muestra válida para realizar la 
simulación. De ahora en adelante vamos a trabajar desde esta base de datos, dejando 
la otra con la muestra entera. 
Este sencillo paso se realiza con la función de condición, la cual vamos a usar muy a 
menudo a partir de ahora. La condición consiste en proponerle al programa una 
prueba lógica, cuando esta se cumple el programa nos pone un valor, si por el 
contrario la condición no se cumple el programa nos pone otro valor. Así pues nuestra 
BD_Operativa consiste en comprobar para cada elemento de la muestra si su 
respectivo código corresponde con el código resultante de nuestra elección, si los 
códigos coinciden el programa nos pone la misma celda que teníamos en la base de 
datos maestro, mientras que si los códigos no coinciden, y por lo tanto el elemento no 
es válido para nuestra comparación, el programa nos deja la celda vacía. 
Ilustración 6 Introducción de Datos 
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El resultado es una base de datos operativa muy llena de celdas vacías y sólo las celdas 
coincidentes rellenas. Para facilitar la revisión del documento podemos usar un filtro 
que nos muestre solo las celdas con contenido. 
 
5.2.1. Valor más probable y recta de regresión 
Una vez que el programa nos ha creado la base de datos operativa pasamos a la 
preparación de datos. Esta nueva pestaña es muy parecida a la anterior, solo coge los 
elementos de la muestra cuando coinciden con el código pertinente, pero aquí la 
distribución de los elementos es un 
poco diferente para facilitar el 
trabajo del sistema. En esta hoja de 
cálculo solo aparecen dos columnas, 
valor de mercado y superficie y dos 
columnas más que las combina, el 
producto y la exponencial de la 
superficie. Al final de las columnas 
como vemos en la ilustración, hay 
una fila con el sumatorio de todas 
las filas llenas de esa columna. 
 
Una vez hemos realizado la 
preparación de datos pasamos a 
introducir las variables en la 
ecuación para conseguir un valor 
aproximado para la vivienda tipo 
que hemos elegido. 
Al introducir los datos 
correspondientes en la ecuación y 
posteriormente al realizar un 
gráfico con recta de regresión nos damos cuenta de que tenemos una parte de la 
muestra que queda muy alejada de la vivienda que hemos elegido nosotros (de 90m2). 
Por lo tanto miramos cuales son los puntos más alejados y volvemos a la tabla de 
preparación de datos y los suprimimos y volvemos a realizar el gráfico con su nueva 
Ilustración 7 Preparación de datos 
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recta de regresión. En el nuevo gráfico vemos que los puntos están mucho más 
próximos a la recta de regresión y por lo tanto nuestra muestra es más fiable. 
Una vez ya tenemos los datos bien preparados pasamos a proponer las ecuaciones 
siguientes mediante las cuales generaremos el gráfico con recta de regresión y el valor 
aproximado de nuestra vivienda. Las dos ecuaciones son las siguientes: 
D88 = a·E88 + b·C88 
B88 = a·C88 + b·D94 
Donde D88 es el sumatorio de la columna de Superficie por Valor, E88 es el sumatorio 
de las Superficies al cuadrado, C88 es el sumatorio de las Superficies, B88 es el 
sumatorio de Valores y D94 es el número de datos de la muestra. 
En nuestro caso, al trabajar con Excel no hace falta que realicemos las operaciones de 
la ecuación ya que disponemos de las funciones: Pendiente, Intersección con el eje y 
pronóstico que nos da el resultado sin la necesidad de tener que plantear las 
ecuaciones y podemos pasar directamente al gráfico. Para automatizar la eliminación 
de elementos que son mucho mayores o mucho menores en lo que a superficie se 
refiere le proponemos una condición al programa para que realice otra tabla de 
preparación de datos pero eliminando los elementos que tienen una superficie ±30m2 
respecto la superficie de nuestra simulación. 
Con ello obtenemos los siguientes valores: 
 
 
 
En el caso que hemos puesto como ejemplo vemos que el valor más probable 
resultante de la muestra recortada es más bajo, en este caso es así porque al recortar 
la muestra prácticamente no sacamos elementos de menor superficie que el del 
elemento a valorar. Por ejemplo, si hiciéramos la misma prueba con una vivienda de 
mayor superficie al recortar la muestra también sacaríamos inmuebles de la parte 
Ilustración 8 Valores de mercado obtenidos 
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inferior y por lo tanto tal vez el valor más probable aumentaría en lugar de verse 
reducido. 
 
Una vez solucionado el sistema de ecuaciones obtenemos un valor para “a” y “b”. 
Estos dos valores obtenidos los usaremos para generar la recta de regresión y el valor 
aproximado para la vivienda que hemos escogido. El gráfico lo generamos con la 
opción de gráficos de puntos que nos proporciona el programa Excel y luego le 
añadimos una línea de tendencias (que es la recta de regresión en nuestro caso). Los 
valores de “a” y “b” también los usamos para obtener el valor aproximado que tendría 
nuestro mercado, para conseguirlo multiplicaremos “a” por la superficie que hemos 
supuesto de nuestra vivienda y le sumamos el valor “b”. Si el valor obtenido lo 
dividimos por 90 m2 obtendremos el precio por metro cuadrado que tendría la 
vivienda supuesta. 
Al automatizar el sistema nos encontramos en que todas las celdas en las que no 
disponemos de un valor (por que el elemento comparable queda fuera de nuestra 
muestra representativa) al generar el gráfico nos encontramos con que el programa no 
distingue las celdas con un valor erróneo y coloca dichos valores como cero, con lo que 
el gráfico deja de ser representativo ya que está formado por multitud de ceros y unos 
pocos valores que son los que realmente interesan. 
En el caso de que el gráfico sea importante para nuestro trabajo podemos generarlo 
borrando las celdas que no son 
válidas, en cuyo caso nos quedaría un 
gráfico tal que así: 
Donde vemos que en el caso de la 
muestra completa tenemos algunos 
valores que se alejan demasiado del 
elemento a valorar y de la muestra 
representativa por lo tanto. 
 
 
  
Ilustración 9 Gráfico recta de regresión 
Modelización de las tasaciones inmobiliarias Página 60 
 
5.2.2. Aplicación de coeficientes 
El método de valoración mediante la aplicación de coeficientes es otro método para la 
obtención de un valor estimado de mercado para una vivienda cualquiera. El método 
está basado en la comparación, del mismo modo que el método explicado en los 
párrafos anteriores, añadiendo la particularidad que aplicaremos unos parámetros 
comparativos que minorarán o mayorarán el valor de los inmuebles de la muestra. Por 
lo tanto podemos decir que éste método es más cercano a la realidad que el explicado 
anteriormente. 
La obtención de datos del inmueble lo realizamos desde la hoja de cálculo de 
introducción de datos y la información se clasifica de la misma forma que para el 
método anterior, organizando la población según tres zonas geográficas (Barcelona, 
área metropolitana y resto de poblaciones) y según el tipo de inmueble que queramos 
valorar. Igual que en el caso anterior el método necesita un valor de superficie del 
inmueble a valorar, pero ahora también le añadimos el número de habitaciones ya que 
aplicaremos un coeficiente rectificador del valor de mercado según su superficie y 
según el número de habitaciones. 
La base de datos desde la cual trabajamos es la BD_Operativa, como siempre. Para 
seleccionar sólo los inmuebles que son comparables con el que le hemos introducido 
en la hoja de introducción de datos, lo haremos mediante las condiciones. Por lo tanto 
le impondremos la condición de que si la suma de los códigos (el código de población 
más el código tipo de inmueble) coincide con el código del inmueble a valorar nos 
ponga los datos en la hoja de cálculo de BD_coef. Mientras que si no coinciden le 
pedimos que nos deje la casilla en blanco. 
La nueva base de datos de coeficientes contiene las dos tablas con los coeficientes a 
aplicar en cada caso, dichas tablas contienen varias columnas donde debemos buscar 
el dato en cuestión del inmueble a comparar y varias filas donde debemos encontrar la 
que corresponde al inmueble a valorar. A continuación vemos el ejemplo de la tabla de 
coeficientes según el número de habitaciones: 
Ilustración 10 Tabla de coeficiente según número de habitaciones 
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Debajo de las tablas tenemos los elementos de la muestra que tiene las mismas 
columnas que la base de datos operativa pero añadiendo las columnas de aplicación 
de coeficientes, la cual se hace de la siguiente forma: 
-Antes que nada debemos introducir una función para buscar horizontalmente la 
columna con la que debemos trabajar según el elemento comparable. 
-Posteriormente introduciéndole la matriz entera (excepto la primera fila) le decimos 
que busque verticalmente en la columna que ha encontrado la función anterior y la fila 
correspondiente para el inmueble a valorar. 
-Para acabar debemos introducirle dos casillas para asegurarnos que el valor 
encontrado no se encuentra en la zona naranja, ya que eso significaría que el valor no 
debe tenerse en cuenta. Eso lo hacemos, otra vez, mediante las condiciones diciéndole 
al programa que si el valor encontrado es más pequeño o igual a 0’86 y mayor o igual 
que 1’16 en el caso del coeficiente según el número de habitaciones, nos ponga la 
casilla en blanco (para no tenerla en cuenta) mientras que si no cumple ninguna de las 
dos condiciones le decimos que deje el mismo coeficiente que había encontrado. 
5.2.3. Resultado final 
Al introducir los datos de un inmueble cualquiera el sistema realiza los cálculos tal y 
como se ha explicado en los apartados previos y nos remite a una última página en la 
que podemos ver una pequeña explicación con los resultados que se han obtenido. 
Esta última página la vemos representada en la siguiente ilustración: 
 
  
Ilustración 11 Página Final de Resultados 
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6. Conclusiones 
Una vez realizado el estudio teórico tanto de los métodos de valoración como de los 
requerimientos necesarios para su implementación en la modelización, y habiendo 
llevado a cabo la construcción de una maqueta modelizada bajo el método de 
comparación, se ha identificado que ello presenta diferentes riesgos y ventajas que 
son necesarios tener en cuenta si el deseo es llevar a cabo un ejercicio de 
modelización. 
Respecto a las ventajas que presenta llevar a cabo esta práctica, la conclusiones que he 
determinado son: 
1º Usabilidad: Una de las mayores ventajas de este sistema es la simplicidad de 
manejo, ya que con una simple introducción de datos del inmueble podemos conseguir 
un valor de mercado. Por otra parte, y se logra una adecuada fuente de información, 
podemos apreciar que obtener una adecuada fuente de información puede llegar a ser 
fácil de explotar,  lo cual determina una mayor precisión en la obtención del valor final 
al disponer de un elevado nº de registros en la base de datos que se vaya a emplear. 
2º Comprensión: Otro de los puntos fuertes que queremos destacar del sistema es la 
facilidad para entender el proceso que se está siguiendo en todo momento, por lo 
tanto (muy relacionado con la introducción de este mismo apartado) si entendemos el 
camino que ha seguido el sistema para crearnos el valor de mercado resultante nos 
será muy fácil interpretar el resultado y ver cuando éste es fiable y cuando no. 
3º Coste/ Rápidez: Sin lugar a dudas, la rapidez y la agilidad con el que podemos 
obtener un valor, es uno de los principales activos que tiene la modelización, ya que 
obtenemos un valor aproximado de la tasación con un coste de obtención 
relativamente bajo y en un tiempo de respuesta inmediato, ello, justifica por tanto la 
inversión que conlleva el esfuerzo en la creación de modelos para los diferentes 
métodos de valoración. 
4º Flexibilidad: Otra de las ventajas que cabe destacar es la flexibilidad en cuanto a los 
parámetros, ya que en función del nº de variables que se definan (existe un mínimo 
imprescindible) el sistema será más o menos preciso en el valor final, pudiendo si cabe 
modificar los criterios de aplicación de las variables en cualquier momento siendo muy 
simple su posible modificación. 
5º Localización: Uno de los factores que destacan en la usabilidad del sistema, es la 
posibilidad de que la base de datos se adapte según la zona que queramos analizar en 
cada momento, por ejemplo en nuestro caso hemos cogido información de inmuebles 
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en la provincia de Barcelona, pero una vez diseñado el sistema y comprobado su 
correcto funcionamiento, si cambiamos la base de datos de la cual el sistema coge los 
datos necesarios y le introducimos una base de datos con inmuebles de otra zona el 
sistema seguiría funcionando igualmente. 
6º Compatibilidad: El sistema también permite la aplicación de los diferentes métodos 
empleando recursos compartidos, como puede ser la base de datos, en el presente 
proyecto se ha llevado a cabo la modelización en base al método de comparación, 
pero este modelo y sus recursos pudiera ser el punto de partida para poder aplicar el 
resto de los métodos de comparación. 
 
En lo relativo a los posibles riesgos que se han identificado en la práctica de 
modelización, cabe tener en cuenta los siguientes aspectos: 
 
 Base de datos: El resultado del valor final, ya sea en su precisión como en su 
valor, dependerá por una parte del rigor del la fuente origen, por lo que es 
necesario validar previamente ya sea con un estudio de campo o técnicas 
similares que la información es verídica y actualizada, y por otra que garantice 
disponer de una muestra suficiente para poder llevar a cabo el cálculo 
posterior. 
Factores que dotan a la valoración de singularidad:  
 Muy relacionado con el punto anterior el sistema clasifica de la misma forma 
dos viviendas situadas en la misma población, mientras que viendo los valores 
de mercado de viviendas dentro de una misma población podemos ver que 
existen grandes diferencias en el valor ya que existen elementos que le dan 
determinada singularidad, en estos casos, el sistema puede no tener la 
suficiente precisión que nos permita valorar esta singularidad, y dotar al 
modelo de dicha singularidad significaría un esfuerzo que no justifica la 
modelización. 
 Variables: La modelización y el mantenimiento de la base de datos está 
estrechamente ligado con los valores que se emplean para la obtención de 
valor, de forma que si empleamos únicamente por ejemplo superficie, zona y 
nº de habitaciones, el sistema es simple en el cálculo y en la obtención de la 
información, pero agregar más variables lleva consigo una mayor complejidad 
que puede determinar la viabilidad del modelo. 
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Por lo tanto podemos entender que nuestro sistema, como todas las herramientas 
informáticas tiene sus limitaciones que si las conocemos podremos sacarle un buen 
rendimiento al sistema pero que si las desconocemos el uso de dicho sistema puede 
ser muy peligroso ya que podríamos coger como referencia un valor de mercado que 
tal vez está muy alejado de la realidad. Así pues siempre que tengamos una vivienda a 
valorar que no tenga unas características (entre las comentadas en los últimos 
párrafos) muy alejadas de las normales podremos usar como referencia el valor de 
mercado obtenido mediante el sistema diseñado en este proyecto. 
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